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0la, tudo bem?
Eu sou a Eloisa Moreira

e preparei este material para
vocé, corretor de imoveis, para
esclarecer as principais davidas
que sempre aparecem sobre
Direito Imobiliario e o trabalho
do corretor. Por entender que
é uma area de conhecimento
muito importante na condugao
dos negocios imobiliarios,
para poder dar mais clareza e
seguranca, esse guia pratico
apresenta perguntas e respostas
de forma clara, objetiva e
totalmente voltado para o seu
trabalho. Nao se esqueca que
vocé é peca fundamental para o
mercado imobiliario.
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VEJA SO 0 QUE VAMOS ESCLARECER NESTE GUIA:

(1. Corretor de iméveis pode ser profissional auténomo, associado ou empregado? h
2. Quais as obrigacoes que a lei impde ao corretor de imoveis?
3. Qual a responsabilidade civil do corretor de iméveis?
4. Aintermediacao pode ser realizada por mais de um corretor ou por apenas um
corretor, com exclusividade?
5. Enecessario fazer contrato de prestacdo de servico?
6. Quando é devida a remuneracdo do corretor de iméveis?
7. Como é fixada a remuneracdo do corretor de imoveis?
8. Quem deve pagar a remuneragao do corretor: vendedor ou comprador?
9. Eseocliente desistir do negdcio, como fica o pagamento da remunerac¢do do
corretor?
10. Intermediacdo realizada e negécio fechado, como proceder com o contrato de
compra e venda?
11. Como e por que é importante solicitar matricula atualizada do imével?
12. Quais documentos solicitar as partes?
13. Diferenca entre promessa de compra e venda, compromisso de compra e venda,
escritura publica de compra e venda e cessdo de direitos.
14. Quem paga os custos de cartorio referente a transferéncia do imovel?
\15. O marido, a esposa, o companheiro e a companheira precisam assinar o contrato? )

n
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16.

17.
18.

19.
20.
21.

22,

23.

24.
25.
26.
27.
28.

29.

E necessario que testemunhas assinem o contrato? Também é necessario que a
assinatura seja reconhecida em cartério?

Ap0s assinatura do contrato de compra e venda, como proceder?

Como funciona a intermedia¢do de compra e venda de imdvel cujo pagamento sera
financiado com o banco?

E necessério fazer uma vistoria no imével como requisito para vender?

E possivel intermediar um negdcio envolvendo imével que tem divida?

E possivel intermediar um negdcio envolvendo imével que nio possui matricula?
Como proceder quando ha um inquilino no imével que sera vendido ou comprado?

E necessaria a realizacdo de vistoria antes de iniciar a locacdo e apds a saida do
inquilino do imével?

Quais as principais clausulas de um contrato de loca¢do?

Como funciona a entrega das chaves em uma locag¢do?

E necessario pedir certiddes e analisar a matricula do imdvel para fins de locacdo?
Como funciona a aplica¢gdo da multa em uma loca¢do?

Quem é responsavel pela administracdo da locacdo: proprietario ou corretor de
imoéveis?

Se o imovel for vendido durante o periodo da locagdo, é obrigatdrio o pagamento
da comissdo do corretor ou precisar constar no contrato?
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ENTAO, VAMOS COMECAR:

1. Corretor de imoveis pode ser
profissional autonomo, associado
ou empregado?

O corretor pode trabalhar de forma auténoma, sem estar vinculado a ninguém e a nenhuma
imobiliaria. Também pode ter vinculo com uma, ou com mais de uma imobiliaria ou, ainda, ser
empregado em uma imobilidria. Mas atente-se: caso haja contrato assinado e a imobiliaria exija
exclusividade, o corretor devera limitar-se a trabalhar em favor daquela empresa apenas.

Dependendo da oferta feita ao corretor, é possivel trabalhar como associado em uma imobiliaria,
sem deixar de trabalhar de forma auténoma ou de fazer parceiras com outros colegas ou com
outras imobiliarias.

E claro que a escolha da forma de atuacdo depende de varios fatores, como: fase e prepara¢ao
profissional, experiéncia, contatos/carteira de clientes, remunera¢dao (trabalhando como
empregado ou associado, ndo recebera o valor integral das comissdes), estrutura, acervo de
oportunidades etc.

Nao existe certo ou errado, tanto que essas possibilidades de atuacao estdo previstas na lei que
regula a profissao do corretor de iméveis (Lei 6.530/78). A escolha depende da fase profissional e
das oportunidades que surgirem.

2. Quais as obrigacoes que a lei
impoe ao corretor de imoveis?

Quantas vezes vocé ja escutou que a obrigagao do corretor é de RESULTADO? Ou seja, que o corretor
somente vai receber se conseguir fechar o negdcio. Diz ai: ja escutou algo parecido, certo?

Poisbem, essa palavra “resultado” aparece no artigo 725 do Codigo Civil e significa que a obrigacdo

do corretor é atingir o resultado combinado com o cliente, seja ele compra, venda, locacgdo,
permuta etc.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6530.htm
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(E sO isso? Néo!)

Além da obrigacdo de resultado, o corretor também precisa prestar aten¢do em outras duas
obrigacoOes que estdo no artigo 723 do Codigo Civil:

A) Aobrigacdo de intermediar o negécio com diligéncia e prudéncia; e
B) A obrigacao de prestar todas as informacdes e todos os esclarecimentos sobre
a seguranca e os riscos do negocio ao cliente, de forma espontanea.

Entdo, vocé pode pensar: mas o que seria agir com diligéncia e prudéncia? Quais seriam todas
essas informacdes que precisam ser passadas ao cliente?

Os Tribunais, depois de julgarem varias situa¢des que questionavam exatamente essas duvidas,
entenderam que ndo basta somente localizar o imével desejado pelo cliente e, pronto, fechar o
negocio.

E necessario tomar outras atitudes, como solicitar a matricula atualizada do imdvel, verificar a
existéncia de 6nus no imoével, como: hipoteca, penhora, alienacdo fiduciaria ndo quitada, entre
outros; verificar a existéncia de dividas relacionadas ao imével e as pessoas envolvidas no negécio,
investigar a atual situacao das partes envolvidas, incluindo o marido/a esposa e o companheiro/a
companheira.

Ou seja, precisa fazer uma investigacdo completa sobre a situacdo do imoével e das pessoas
envolvidas nanegociacdo, passar um pente fino, para evitar prejuizos ao cliente e, principalmente,
para evitar a responsabilizagdo do corretor de iméveis, caso o cliente tenha algum prejuizo.
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3. Qual a responsabilidade civil
do corretor de imoveis?

Lembra das obrigacoes do corretor de imdveis? Entdo, se elas ndo forem cumpridas, o corretor
podera ser responsabilizado e podera responder por perdas e danos.

Perdas e danos é uma expressdo que o “povo do Direito” usa para se referir a um prejuizo, que
pode ser material ou moral (sabe aquele famoso “danos morais”? E esse mesmo).

Responder por perdas e danos significa que se, em razdao de uma ac¢ao ou da falta de uma acao
do corretor, como por exemplo: omitir uma informacdo sobre o negdcio, deixar de analisar um
documento importante, como a matricula atualizada, o cliente tiver um prejuizo, o corretor
precisara arcar com este prejuizo.

Mas, para que o corretor arque com esse prejuizo, é necessario que o cliente prove que esse
prejuizo aconteceu por culpa do corretor de iméveis.

Em outras palavras, se o corretor for negligente e ndo analisar toda a documentagao do imével e
das partes envolvidas no negdcio e, por isso, o negécio fracassar e o cliente perder dinheiro, ele
vai poder exigir que o corretor arque com o prejuizo que ele sofreu.

Por outro lado, se o corretor for diligente e sempre verificar se existem pendéncias ou
irregularidades referentes ao negdcio que o cliente deseja e, principalmente, alerta-lo, ndo
podera ser responsabilizado.

DICA:

ainda que o cliente queira prosseguir com o negdcio,
é importante que o corretor se proteja por meio da
elaboracdo de um termo de ciéncia, que devera ser
assinado pelo cliente, justamente para comprovar
que ele foi alertado sobre os riscos do negécio e que,
mesmo assim, decidiu prosseguir.

;\/ y.
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.. A intermediacao pode ser realizada
por mais de um corretor ou por apenas
um corretor, com exclusividade?

A intermediagdo pode ser feita das duas formas.

1- Um time de corretores pode trabalhar em prol de uma negociacao, sendo cada um deles
remunerado em porcentagens iguais.

Por exemplo, seis corretores trabalharam para realizar a venda de um determinado imoével,
no valor de RS 100.000,00. Concluiram a venda e alcancaram o resultado. Como remuneracao,
receberam 6% sobre o valor do imdvel, ou seja, RS 6.000,00. Entdo, cada um dos seis corretores
recebera RS 1.000,00 pelo trabalho realizado. Claro que nem sempre a divisdo acontece desse jeito.
Em regra, é isso que o Codigo Civil, no artigo 728, diz.

Mas, é possivel ajustar o percentual de pagamento de acordo com outros fatores, como:

A) parametros de mercado (naquela regido, como a divisdo da remunera¢do costuma ser
feita);

B) parametros da imobiliaria (como funciona naquela imobiliaria);

C) acordo com os colegas envolvidos.

2- Por outro lado, o cliente pode preferir a contratacao exclusiva de um corretor ou de apenas uma
imobiliaria. Nesse caso, a remuneracdo sera paga de forma integral ao corretor ou a imobiliaria, e
este fara a divisdo com os parceiros envolvidos.

Essa possibilidade de contratacao exclusiva esta prevista no Cédigo Civil, nos artigos 726 e 727,
que, em resumo dizem o seguinte:

. Artigo 726: se o negdcio for fechado sem a intermediacdo do corretor, ele ndo sera
remunerado. Mas, se o cliente contratou um corretor ou uma imobiliaria, com exclusividade,
ainda que o negdcio seja fechado sem o auxilio profissional, o cliente devera pagar a remuneracao,
ando ser que o corretor ou a imobilidria ndo tenham feito nada.

. Artigo 727: aqui temos duas possibilidades:

1. a exclusividade pode ser ajustada por um prazo determinado, por exemplo, 04 meses. Se passar
esse prazo e o cliente fechar negécio, ndo precisara pagar a remuneracdo do corretor. Porém,
se o cliente fechar o negocio depois do prazo de exclusividade, em razao do trabalho feito pelo
corretor, por exemplo, com alguém com quem o corretor estava negociando ha um tempo, devera
pagar a remuneracao;
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2. se nao for estabelecido um prazo de exclusividade do servico e se o cliente dispensar o corretor
e, em seguida, fechar o negdcio com alguém com quem o corretor estava negociando, devera pagar
a remuneracao.

Uma dica importante para comprovar as negocia¢des com pessoas interessadas é fazer um termo
de cancelamento da exclusividade, incluir o nome e contato dos interessados agenciados e pedir
para o cliente assinar.

Assim, sera mais facil para comprovar que se o negécio foi concluido devido ao seu esforco e que,
portanto, a remuneragao é devida.

5. E necessario fazer contrato de
prestacao de servico?

- N
E mais do que necessario!

Anota ai: sempre,
sempre, sempre,
faca um contrato.

. J

Ter um contrato é essencial para estabelecer os limites do servi¢o que vocé presta e para resguardar
os seus direitos, sobretudo o direito de remuneracao.

E ndo s0, o contrato estabelece os limites de prestacdo do servico do corretor de imoéveis e, por
consequéncia, o resultado desejado pelo cliente; as obrigacdes do profissional e do cliente; as
consequéncias de uma possivel exclusividade na prestacdo do servico e de possiveis problemas
que podem acontecer; e, especialmente, a remuneracao (SS).

- VOCE PODE ESTAR PENSANDO:

ah, mas Eloisa, eu ndo tenho tempo de fazer um contrato
para cada cliente ...

E por isso eu te respondo o seguinte: tenha um documento
padrao e, de acordo com cada cliente, ajuste o que for preciso.
Isso vai te poupar tempo.



https://www.ibresp.com.br/blogs/2020/ebook-gratuito-lgpd-o-que-o-corretor-de-imoveis-precisa-saber/
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Agora, se realmente vocé ndo conseguir separar uns minutinhos para ajustar o contrato, faca, pelo
menos, um termo em que o cliente ira autorizar que vocé negocie em nome dele e que, se vocé
conseguir fechar o negoécio, sera devida a remuneracdo “x”.

Se vocé tiver como, contrate um advogado, para que ele faca esse modelo padrdo. Vocé gastara
uma Unica vez, tera um documento bem-feito e quando necessario mudara apenas nomes, datas,
valores, o imdvel e uma ou outra clausula, mas ndo tera o trabalho de redigir ele todo. Invista em
Sua seguranca.

Tanto no contrato quanto nesse termo é importante que conste a autorizacdo do cliente em
relagdo ao uso dos dados dele (nome, RG, CPF etc.) e das imagens do imével para divulgacao,
para que vocé nao corra o risco de ser multado pelo descumprimento da Lei Geral de Protecdo
de Dados, justamente porque o objetivo dessa lei é a protecdo dos dados das pessoas, para evitar
que eles sejam expostos.

Falando em LGPD, caso queira saber mais sobre o assunto e como impacta na area imobiliaria,
confira o material que o Ibresp preparou:

[+ IBRESP

HOME 0 IERESP CURSDS LOCAIS DE PROVAS AREA DO ALUND BLOG viDEas ACESSAR AVA

EBOOK GRATUITO: LGPD, O QUE O CORRETOR
DE IMOVEIS PRECISA SABER? _ .

UWEIE J EBOOK GRATLNTO: LGPD, O OUE O CORRETOR DE IMOVEIS PRECISA
SAHER?
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6. Quando é devida a remuneracao do
corretor de imoveis?

0 Codigo Civil ensina, no artigo 725, que a remuneracao é devida ao corretor quando ele alcangar
o resultado previsto no contrato de mediac¢ao, ainda que o resultado nao se realize em virtude de
arrependimento das partes.

Em resumo, a lei explica que o corretor de iméveis somente sera remunerado se alcangar
o resultado pretendido, combinado em contrato, pelo cliente, ainda que ele ou a outra
pessoa envolvida se arrependa e desista do negdcio.

Esse arrependimento nao pode ter qualquer razao para ocorrer. Deve ser de interesse pessoal de
uma das partes envolvidas na negocia¢do, sem nenhuma causa plausivel que tenha influenciado a
decisdo de desfazer o negdcio.

7. Como é fixada a remuneracao do
corretor de imoveis?

Regra geral, a remuneragao do corretor é combinada com o cliente ou com a imobiliaria para quem
0 corretor presta servicos.

Mas, no artigo 724 do Cddigo Civil - sim, sempre ele - constam dois parametros que podem ser
utilizados, em caso de duivida na hora de precificar o servico:

a) natureza do negdcio: de que se trata o negdcio? Compra e venda? Permuta? Avalia¢do? E imével
urbano ou rural? Quais sdo os valores envolvidos na negociagao?

b) usos locais: no mercado local, ou seja, na regido em que vocé atua, como € fixado o valor de
remuneracdo? Muitas vezes a tabela de honorarios do CRECI de cada Estado é utilizada, justamente
como parametro para auxiliar na precificacdo do servico prestado pelo corretor.

Claro que outros fatores podem contribuir para a precificacao do trabalho do corretor, como a
experiéncia profissional e a demanda de trabalho, mas a tabela de honorarios do CRECI do seu
Estado pode ser utilizada como um dos argumentos para explicar ao cliente o valor do seu servigo.
Fica a dica!
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Logico que se vocé se dedicar a um ramo especifico, se aperfeicoar e tiver uma expertise
diferenciada, seus honorarios poderao ser diferenciados também. Por isso, estude, se aperfeicoe
sempre e invista em sua carreira.

8. Quem deve pagar a remuneracao do
corretor: vendedor ou comprador?

A pessoa que contrata o servico é responsavel pelo pagamento da remuneragao do corretor. Mas, é
possivel que as pessoas envolvidas na negociacao decidam quem fara o pagamento.

Nao esquega de especificar no contrato de intermedia¢do de quem sera essa obrigacdo para evitar
aquele famoso “veja bem” no futuro.

9. E se o cliente desistir do negocio, como
ficao pagamento da remuneracao do
corretor:

O corretor presta um servico ao cliente, mas somente é remunerado se alcancar o resultado
acordado. Ou seja, ndo basta apenas aproximar as partes e intermediar o negdcio entre elas, E

NECESSARIO QUE 0 NEGOCIO SEJA FECHADO.

(E QUANDO QUE 0 NEGOCIO E CONSIDERADO FECHADO?)

N3do, nao é com o aperto de maos! Os Tribunais entendem que o fechamento do negdcio ocorre
com a assinatura do contrato de promessa de compra e venda ou da escritura publica de compra e
venda.

Entdo, se o cliente desistir do negécio antes da assinatura do contrato de promessa de compra e
venda ou da escritura publica de compra e venda, a remuneracdo do corretor ndo sera devida.

Contudo, se o cliente desistir depois de fechar o negocio, a remunerac¢ao do corretor sera devida.
O artigo 725 do Cddigo Civil é claro ao afirmar que a comissao de corretagem sera devida ainda

que o resultado pretendido, isto é, o negdcio de interesse do cliente, ndo se realize, devido ao
arrependimento de uma das pessoas envolvidas.
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Porém, esse arrependimento ndo pode ser motivado.

O arrependimento motivado é aquele em que uma das pessoas envolvidas no negdcio desiste - se
arrepende - em razdo de uma atitude provocada pelo corretor: inércia na prestacao do servico,
descumprimento dos devedores (tratamos delena questdao 02), ou, ainda, por eventual inseguranca
juridica verificada e ndo informada pelo corretor de iméveis.

Em outras palavras, se a pessoa desistir do negécio porque o corretor ndo prestou um bom
servico, ndo passou um pente fino na situagao do imadvel e das pessoas envolvidas para verificar se
existia algum problema a ser resolvido, sobretudo ndo puxou as certidées negativas e a matricula
atualizada, ndo informou as partes sobre todas as informacodes necessarias, a remunera¢ao nao
sera devida, porque o corretor deu causa a desisténcia do negocio.

Percebe como é importante fazer uma investigacao imobilidria redondinha?!

Agora, se a desisténcia em prosseguir com o negdcio for imotivada, sem um motivo concreto, mas
apenas a falta de interesse ou ao simples arrependimento de fechar aquele negécio, a remuneracao
sera sim devida ao corretor, porque ele prestou o servico com diligéncia, prudéncia e com respeito
as obrigacdes legais, porém a pessoa simplesmente perdeu o interesse no negdcio.

Entado, nesse caso, o trabalho do corretor nao pode ser prejudicado.

10. Intermediacao realizada e negocio
fechado, como proceder com o contrato
de compra e venda?

Depois de fechado o negdcio, o primeiro passo é fazer uma due diligence, antes, inclusive, de
efetivamente aconselhar o cliente a assinar o contrato.
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Em resumo, é preciso passar um pente fino no negdcio e analisar a matricula atualizada do imével,
dividas relacionadas ao imovel, inclusive de tributos (IPTU, taxa de lixo, taxa de iluminacao,
dividas com a Receita Federal, Estadual ou Municipal), regularidade da construcgdo, situacdo
pessoal e financeira do vendedor e do comprador (sera que o vendedor pode realmente vender o
imdvel? Sera que o comprador tem nome limpo para comprar o imével?) etc.

Essa investigacdo é extremamente importante para reduzir o risco da aquisi¢do, porque a
aquisicdo de um imével é um investimento consideravel, que precisa de seguranga para ser feito
com tranquilidade.

A intencdo nio é travar o negdcio. Pelo contrario! E apresentar o panorama do negdcio, verificar
se ele é viavel e seguro e sugerir solucdes caso existam problemas que podem ser resolvidos para
viabilizar a assinatura do contrato.

Pode ser que ndo seja possivel vencer os problemas apresentados, porque, infelizmente, nem
sempre é possivel. Entdo, nesse caso, restara apenas desaconselhar o negécio. Por isso, é muito
importante fazer essa investigacao, inclusive para evitar uma responsabilizacdo - um processo -
no futuro.

11. Como e por que é importante solicitar
matricula atualizada do imovel?

A matricula é o documento mais importante em qualquer negécio imobiliario. Entdo, nunca
esqueca de perguntar se o cliente tem a matricula atualizada do imével ou ofereca a ele a
possibilidade de solicitar esse documento.

A matricula precisa ser atualizada! E quando a gente fala atualizada quer dizer com, no maximo,
30 dias. Ou seja, nao tem como aceitar aquele papel amarelado que o cliente tem guardado.
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O que a matricula mostra?

descric¢do e o tipo de imovel;
quem é o proprietario do imével;

se 0 imdvel pertence a mais de uma pessoa
(casamento, sucessdo, condominio);

numero de contribuinte municipal, nimero do cadastro
rural, nimero do cadastro na SPU (iméveis de marinha),
entre outros nimeros importantes;

averbacdo de constru¢do na matricula;

se ha contrato averbado ou registrado, com clausula de
locagao vigente;

se ha promessa de compra e venda anterior averbada;

se o contrato foi dado em garantia real de um empréstimo
ou financiamento, com alienagdo fiduciaria;

se ha registro de serviddo, anticrese e demais direitos reais
de uso sobre coisa alheia;

se ha usufruto registrado;

se houve venda de ascendente para descendente, com
anuéncia dos demais descendentes;

registro de a¢des judiciais (averbag¢do premonitoria)
e penhoras;

Restric¢oes legais e convencionais.
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Mas, se o cliente ndo tem a matricula atualizada, onde é possivel solicitar esse documento?
Vocé tem duas opcoes:

1. No Cartorio de Registro de Iméveis onde esta localizado o imével.
Obs.: em algumas cidades, como S3o Paulo, ha mais de um Registro de Iméveis. Entdo, é necessario
verificar qual é o Cartério responsavel pelo imdvel que esta sendo negociado.

2. Na Central de Registro de Imoveis do Brasil, acesse: https://www.registrodeimoveis.
org.br/. Basta acessar, escolher o Estado desejado, fazer o cadastro caso vocé nao tenha, fazer a
solicitagdo (tenha em maos o nimero da matricula e o Cartério) e fazer o pagamento, que depende
de cada Estado. Normalmente, a matricula é disponibilizada na hora ou, no maximo, em 48 horas.

12. Quais documentos minimos para
solicitar as partes?

SE PREPARA PARA O CHECKLIST!
Documentos do imdvel:

[\V/] matricula atualizada do imével;

[V] certiddo negativa de IPTU, se o imével for urbano;

[V] certiddo negativa de ITR, se o imével for rural;

[\ certificado de cadastro de imével rural, se for o caso;

[V/] certiddo negativa de débitos de condominio; e

[V] certidao de iméveis enfitéuticos, se o imével for de dominio ttil da unizo.

Documentos do comprador e do vendedor:

[/| RG e CPF;

[\/| comprovante de enderego atualizado;

[V/] certiddo atualizada do estado civil;

[V] certiddo negativa de protestos;

[\/] certiddo de feitos ajuizados: justica estadual, justica federal e justica do trabalho;
[/ certiddo negativa de débitos (mobilidrios e imobilidrios) municipais;

D certiddo negativa de débitos (inscritos e nao inscritos) estaduais;

[/] certiddo negativa de débitos federais;

[V/] certiddo negativa de débitos trabalhistas;

[VV] declarag@o de domicilio e local de trabalho nos tltimos 10 anos (para que vocé saiba em que
cidades/estados é necessario buscar certidoes); e

[V/] declaracdo se é sécio ou ndo de empresas, ou se foi nos tltimos 20 anos.


https://www.registrodeimoveis.org.br/
https://www.registrodeimoveis.org.br/
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Esses documentos sdo essenciais para qualquer negocia¢do, mas, adepender do nimero de pessoas
envolvidas e da complexidade do negdcio, é possivel que outros documentos sejam solicitados.

13. Diferenca entre promessa de compra e
venda, compromisso de compra e venda,
escritura publica de compra e venda e
cessao de direitos.

Promessa de compra e venda: é um contrato preliminar que pode ser elaborado por instrumento
particular ou publico (escritura publica). E retratvel e revogavel, ou seja, pode ser desfeito, e
pode depender de uma condicdo futura e incerta, por exemplo: se eu vender 500 sacos de soja até
o més de setembro, concluimos o negdcio.

Compromisso de compra e venda: ¢ um contrato que também pode ser elaborada por instrumento
particular ou publico (escritura publica). E irretratavel e irrevogavel, ou seja, ndo pode ser desfeito.
E o contrato utilizado na rotina dos corretores, especialmente quando ha algum impeditivo para a
operacionalizac¢do direta do contrato definitivo, ou seja, da escritura piblica, como o pagamento
parcelado do valor do imével. Nesse contrato, a condicdo para elaboracdo do contrato definitivo é
futura e certa.

Contrato de compra e venda: ¢é o contrato definitivo, no qual o objeto principal é efetivamente a
compra e venda, ou seja, ndo ha um evento futuro, certo ou incerto, do qual o negécio dependa. Se
for de imével de valor acima de 30 salarios-minimos nacionais devera, obrigatoriamente, ser feito
por escritura publica (artigo 108 do Codigo Civil) ou por instrumento particular que tenha for¢a
de escritura publica, como os contratos de financiamentos feitos pelas instituicdes financeiras.

Escritura publica: ¢ um documento publico, escrito (lavrado) pelo Tabelido de Notas. Esse
documento tem fé ptblica, ou seja, até que se prove o contrario, o que esta escrito ali é verdade. A
escritura publica é muito utilizada para documentar a compra e venda de imdveis, mas também
pode ser usada para outros fins, como a instituicao de usufruto, para doa¢do, nos procedimentos
de divorcios e inventarios, enfim.
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Cessao de direitos: também pode ser realizada por documento particular ou por escritura publica.
Aqui, o objeto do negdcio é a transmissao dos direitos e das obrigacdes de uma pessoa para outra.
Por exemplo: José morreu e deixou um imovel de heranca para seus 04 herdeiros. Os herdeiros
tém interesse em vender o imovel, porém ndo tem dinheiro para fazer o inventario (alias, tome
cuidado: a compra ou a venda de imdvel em nome de pessoa falecida precisa ser regularizada
por meio de inventario). Nesse caso, os herdeiros poderdo ceder os direitos e as obrigacdes que
possuem sobre o imoével para quem deseja comprar o bem, por escritura publica (ndo pode ser por
contrato particular). Entdo, a pessoa que deseja adquirir o bem, sera o cessionario, ou seja, quem
vai receber os direitos e as obrigac¢des, e devera fazer o inventario para poder adjudicar (pegar para
si) o imdvel e passa-lo para seu nome. Caso contrario, se a cessdo for feita por simples contrato
particular, a pessoa adquirira apenas direitos e ndo sera proprietario do imovel.

1. Quem paga os custos de cartorio
referente a transferéncia do imovel?

Alei diz que é o comprador:

Artigo 490, Codigo Civil. Salvo clausula em contrario, ficardo as despesas de escritura e registro a
cargo do comprador, e a cargo do vendedor as da tradigao.

O que é “tradicao”? De familia? Ndo, ndo senhores! Brincadeiras a parte, tradicdo neste contexto
significa — TRANSFERENCIA (do imdvel). Mas, na pratica como estamos falando de IMOVEL, a
tradicdo juridica ocorre com o registro da escritura ou contrato de financiamento na matricula,
entdo esta parte final ndo se aplicaria a bens iméveis.

No entanto, nada impede que o vendedor pague, se as partes combinarem dessa forma. Ou seja, é
possivel negociar.

15. O marido, a esposa, o companheiro
e a companheira precisam assinar o
contrato?

SEMPRE!

S6 tem uma excecdo: no regime da separa¢do TOTAL de bens!
* Nao esqueca de solicitar a certiddao atualizada de estado civil das pessoas envolvidas na
negociacao.
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O artigo 1.647 do Codigo Civil fala assim: se vocé nao for casado pelo regime da separagao absoluta
de bens (nesse regime, cada um tem os seus bens antes do casamento ou da unido estavel, mas
podem adquirir bens enquanto estiverem juntos), ndo vai rolar vender, dar em garantia o imével,
entrar com acdo judicial ou ser réu quando o tema do processo for bem imoével, prestar fianca ou
aval, fazer doacao de bens do casal ou dos que possam integrar futura meagao se o seu “benzinho”
nado autorizar.

Na pratica, isso acontece? Acontece! Nem todos sdo tdo “benzinhos” assim.

Nesse caso, 0 ato, ou seja, uma compra e venda por exemplo, podera ser anulado pelo conjuge ou
companheiro que ndo participou da venda, em até 02 anos ap6s o término do casamento ou da
unido estavel (artigo 1.649 do Cédigo Civil).

Mas, o que fazer quando o “benzinho” ndo quiser dar autoriza¢ado?

Se ele ndo tiver um bom motivo (e, aqui, ndo conta a simples vontade), vocé tera que abrir um
processo e pedir para que o Juiz - isso mesmo, o Juiz - supra essa autorizacao (artigo 1.648 do
Cédigo Civil). E aqui vai mais uma dica: Tenha um advogado parceiro para esses problemas, porque
correr atras na dltima hora, quando as partes ja estdo com a caneta para assinar o contrato pode
ser bem dificil.

16. E necessario que testemunhas
assinem o contrato? Também é
necessario que a assinatura seja
reconhecida em cartorio?

Sim, é necessario que duas testemunhas assinem o contrato, porque, nesse caso, o contrato se
tornara um titulo executivo extrajudicial, de acordo com o artigo 784, inciso III, do Codigo de
Processo Civil.

Isso significa que, se assinado por duas testemunhas, o contrato vai poder ser diretamente
executado.

CALMA! Executado, quer dizer cobrado em um processo judicial. Ou seja, se uma das partes
descumprir uma obrigacao prevista no contrato, como a obrigacao de pagar, a parte prejudicada
podera abrir um processo de execugdo e cobrar diretamente o valor pendente de pagamento.
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“Mas Eloisa, isso ja ndo
funciona assim?”

Nao exatamente. Quando um contrato nao tem assinatura de duas testemunhas e uma das partes
ndo cumpre com a obrigagdo de pagar, por exemplo, a pessoa prejudicada também podera abrir
um processo para cobrar o valor.

Mas, nesse caso, ela vai precisar provar um monte de coisas ao Juiz e, s6 depois de sair a sentenca
(ou seja, muito tempo depois), ela vai poder executar, ou seja, tentar efetivamente receber aquele
valor.

Com a assinatura das duas testemunhas no contrato, como ja expliquei, ele se torna um titulo
executivo, e pode ser executado direto, sem precisar daquele primeiro processo, o que agiliza em
alguns anos a possibilidade de pagamento.

O reconhecimento de firma serve para comprovar que aquela assinatura é auténtica da pessoa que
esta assinando e, especialmente, para comprovar que as pessoas que estao negociando nao foram
coagidas, obrigadas contra a vontade, a assinar o contrato.

j
DICA:
sempre que possivel opte pelo reconhecimento
de firma de todos os envolvidos, por autenticidade.

y,

17. Apos assinatura do contrato de
compra e venda, como proceder?

Due diligence realizada e sem nenhum perigo? Contrato assinado pelas partes?

Agora, é o momento de ir ao Tabelionato de Notas para lavrar a escritura piblica de compra e
venda e, em seguida, registrar essa escritura na matricula do imével.

Sempre aconselhe o cliente a registrar a escritura, porque é esse registro na matricula do imével
que vai tornar o seu cliente o dono daquele imével. Nao esqueca daquele velho ditado: quem nao
registra, ndo é dono!
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No proprio Tabelionato de Notas é possivel solicitar ao escrevente ou ao Tabelido um orcamento
(exame e calculo) dos custos para lavrar a escritura e para registrar esse documento na matricula
do imovel. Assim, vocé ja consegue passar uma estimativa de gastos para que o seu cliente possa
se organizar.

Caso o comprador precise fazer um financiamento para pagamento do valor, ap6s a assinatura
do contrato de compra e venda, ele precisara ir até um banco e iniciar o procedimento de
financiamento. Se concedido o financiamento, o proprio contrato com o banco sera utilizado
como se fosse a escritura publica de compra e venda.

Entdo, nessa situacdo, sera preciso ir direto ao Cartério de Registro de Imdveis para registrar
a compra e venda e a existéncia do financiamento, inclusive da garantia deste financiamento
(alienagdo fiduciaria ou hipoteca) na matricula.

ATENCAO: se as certiddes estiverem corretas, e o pagamento for a vista, ndo precisa
necessariamente do compromisso particular, pode pular direto para o contrato de financiamento
ou escritura publica.

18. Como funciona a intermediacao
de compra e venda de imovel cujo
pagamento sera financiado com o banco?

N&o ha mistério: funciona do mesmo modo
queaintermediacaodacompraevendadeum
imovel sem a utilizacdo de financiamento.

Claro que, nesse caso, sera preciso verificar,
antes de concluir efetivamente o negocio,
se o comprador possui crédito e realmente
recebera crédito bancario para pagar o valor
do imovel.

Entdo, para ndo correr o risco de perder o
negocio e para evitar o bom e velho calote do
comprador, é possivel fazer um contrato de
promessa de compra e venda entre as partes.
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Nesse contrato, pode ser previsto o pagamento de um sinal para “amarrar” o negdcio, enquanto o
comprador verifica com o banco se realmente tera o pedido de financiamento concedido, inclusive
se podera utilizar recursos de FGTS, caso queira.

Se a resposta do banco for positiva, 6timo, sera possivel fazer o contrato de compra e venda e,
apds o pagamento, o comprador podera registrar o contrato de financiamento na matricula do
imovel (como ja conversamos na questao 17).

Mas, se a resposta do banco for negativa, sera preciso orientar a busca por crédito em outro banco,
ou carta de crédito pré-aprovada (consdrcio), recursos proprios, empréstimos de parente ou, se
nao for possivel, desaconselhar o negdcio.

Caso o seu cliente seja o vendedor e opte por prosseguir com o pagamento de forma parcelada
diretamente com o comprador, o ideal é verificar se esse comprador possui dividas ou bens em
nome e orientar a fazer uma escritura ptblica de compra e venda de imével com pagamento
condicionado, ou seja, uma escritura publica de compra e venda com clausula resolutiva expressa,
ou, um instrumento de compra e venda com garantia de alienagao fiduciaria diretamente entre os
particulares.

Assim, se o comprador deixar de pagar as parcelas, sera mais facil cobra-lo em um processo
judicial de execucdo - de cobranca direta - da divida.

19. E necessario fazer uma vistoria no
imovel como requisito para vender?

N3o é obrigatdrio fazer uma vistoria para comprar um imoével, mas é aconselhavel que a vistoria
seja feita, especialmente quando o negdcio envolver a compra de méveis planejados.

Como um bom corretor de iméveis, com certeza vocé ja tera verificado toda a condi¢do do imovel
e sabera exatamente o que seu cliente esta vendendo ou comprando. Lembre-se que é trabalho do
corretor sempre conhecer muito bem do imével objeto da negociagao.

Imagine receber o imével e, dias apds a mudancga, descobrir uma parede coberta de mofo e de
infiltracdo, atras daquele closet impecavel que o seu cliente tanto sonhou? Ou, ainda, descobrir
que todo o revestimento do banheiro precisa ser trocado, porque, diante da falta de manutencao,
esta trincando e descolando?
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Pois é, em uma vistoria, esses e outros detalhes poderiam ser verificados, repassados e negociados
entre as partes envolvidas. Entdo, tanto na compra e venda, quanto na loca¢do, sempre oriente o
seu cliente sobre a importancia de realizar a vistoria.

Ah, e se for verificado que o imével esta cheio de problemas, devo aconselhar a desistir? Jamais!
Mas deixe claro para ele tudo o que esta acontecendo e isso devera refletir num abatimento de
preco, afinal o comprador tera prejuizo com reformas.

20. E possivel intermediar um negécio
envolvendo imovel que tem divida?

Sim. Mas, antes de efetivamente fechar o negdcio, a natureza da divida precisa ser verificada.

Quer dizer, vocé precisa analisar a matricula do imével e conferir as certiddes negativas para saber
qual o tipo da divida e, sobretudo, se o seu cliente esta se metendo em uma enrascada.

Por exemplo, uma divida de IPTU, ainda em cobranca administrativa, é algo facil de resolver. Por
outro lado, uma divida de condominio, ja em fase de execu¢do em um processo judicial, em que foi
determinada a penhora do imével, é mais complexo.

Entdo, sempre analise a natureza da divida e se ha possibilidade de resolver a situagao ou se vale a
pena partir para outro negdcio.

21. E possivel intermediar um negocm
envolvendo imovel que ndo possui
matricula?

SIM, E POSSIVEL!

Mas, antes de efetivamente orientar o cliente a fechar o negécio, é preciso entender o motivo pelo
qual esse imovel ndo possui matricula: o dono perdeu a matricula, comprou apenas uma parte do
imoével e ndo desmembrou, ainda ndo foi feita a matricula do imével?

Pode ser uma situagdo simples. Os iméveis derivados de loteamento ou de apartamentos adquiridos
na planta, por exemplo, quando ainda adquiridos em fase inicial, quando nao estao prontos, ndao
possuem matricula propria de cada lote e de cada unidade.
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Apos a regularizacgdo do loteamento e a entrega da obra dos apartamentos, sera possivel registrar
uma matricula individualizada para cada lote e para cada apartamento.

Se, por outro lado, a pessoa nao tiver a matricula do imovel, é preciso tomar cuidado, inclusive
para saber se ela esta agindo de ma-fé. Nesse caso, é importante consultar um profissional da
area juridica, especialista em Direito Imobilidrio, para auxiliar vocé e o seu cliente a regularizar o
imovel, se for possivel.

22. Como proceder quando ha um
inquilino no imovel que sera vendido ou
comprado?

Quando o imével envolvido em uma negociagao de compra e venda estiver alugado, é preciso, antes
de concretizar o negocio, respeitar um detalhe de extrema importancia: o Direito de preferéncia
do inquilino.

O Direito de Preferéncia do Inquilino esta previsto no artigo 27 da Lei do Inquilinato e significa
que o inquilino tem preferéncia em comprar o imével que alugou, nas mesmas condicdes que
outra pessoa:

Artigo 27. No caso de venda, promessa de venda, cess3o ou promessa de
cessdo de direitos ou dagdo em pagamento, o locatario tem preferéncia
paraadquirir o imé6vel locado, em igualdade de condi¢des com terceiros,
devendo o locador dar - lhe conhecimento do negocio mediante
notificagdo judicial, extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca.
Paragrafo tnico. A comunica¢do devera conter todas as condi¢oes do
negocio e, em especial, o preco, a forma de pagamento, a existéncia de
onus reais, bem como o local e horario em que pode ser examinada a
documentacdo pertinente.

Por exemplo, imagine que Antonio tem interesse em comprar o imével de Jodo. O valor do imével
é RS 300.000,00, sendo RS 150.000,00 de entrada e 10 parcelas de RS 15.000,00.
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Antes de fechar negdcio com o Antdnio, Jodo precisa comunicar ao inquilino sobre a intengao de
venda do imdvel e, consequentemente, ofertar as mesmas condi¢ées negociadas com Anténio.
Jodo ndo pode oferecer uma proposta diferente ou menos vantajosa ao inquilino, na verdade, ela
precisa ser IGUAL ou MELHOR do que as condi¢des negociadas com Antonio.

A comunicacdo sobre a intencao de venda pode ser realizada por uma notificacdao extrajudicial,
para dar ciéncia da intencdo de venda do imével ao inquilino e comprovar o respeito ao Direito de
Preferéncia.

Na notifica¢do, devem constar todas as condi¢des do negdcio:

- preco;

- forma de pagamento;

- existéncia de problemas no imével, como dividas de IPTU ou reparos estruturais; e
- local e horario em que os documentos da negociacao possam ser analisados.

Mas, se o inquilino for notificado e ndo se manifestar no prazo de 30 dias, o direito de preferéncia
ira caducar (artigo 28 da Lei do Inquilinato) e, entdo, Jodo e Antonio poderdo fechar negécio, com
seguranca.

No entanto, se o inquilino descobrir que a proposta feita a uma terceira pessoa é mais vantajosa do
que a proposta por ele recebida, podera pedir indeniza¢ao ou tomar o imével, se pagar o pre¢o do
negocio e as despesas de transferéncia da propriedade (artigo 33 da Lei do Inquilinato).

23. E necessaria a realizacio de vistoria
antes de iniciar a locacao e apos a saida
do inquilino do imovel?

Sim, porque o objetivo da vistoria é relatar o real estado de conservagdo do imoével, de forma
detalhada e técnica, se possivel.

Ou seja, ela serve para atestar qual o verdadeiro estado do imével, incluindo a existéncia de reparos
a serem realizados, antes de iniciar o periodo da locac¢do e apos o término do periodo da locacao.
Por exemplo:
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A) como esta a fachada do imovel?

B) apintura era nova, ou esta conservada ou precisa de reparos?
C) existem rachaduras ou manchas nas paredes?

D) o telhado esta bem conservado ou ha alguma telha quebrada?
E) aparte elétrica foi revisada?

F) os encanamentos e os banheiros estdo funcionando?

G) as calhas estdo limpas ou estdo entupidas?

. J

O ideal é contratar um profissional qualificado para vistoriar o imével e documentar de forma
completa e correta todas as informacdes. Sempre faca fotos! Da uma certeza muito melhor do
estado de conservacdo. Nao utilize vistorias antigas!

Ao comparar o laudo de vistoria inicial e o laudo de vistoria final, vocé consegue verificar a
existéncia de avarias/danos no imoével e, principalmente, comprovar de quem é a responsabilidade
em resolver determinado problema no imével.

Sem os laudos de vistoria inicial e final, ndo se pode presumir a deterioracdo do imével e, menos
ainda, que a pessoa que ocupava o bem seja responsabilizada por eventuais prejuizos, ainda que
os tenha causado.

Por mais que vocé possua fotos, videos, recibos de pagamento dos reparos, as chances de
responsabilizar o locador ou o inquilino, a depender da situacao, sao bem menores.

Entdo, oriente seu cliente a fazer a vistoria no imével, ainda que seja feito por ele mesmo. Nado
esqueca de pedir para que o locador e o inquilino assinem o laudo da vistoria.

2/.. Quais as principais clausulas de um
contrato de locacao?

» Finalidade da locagao: sempre deixar muito claro qual é o tipo da locagao, se é residencial ou ndo
residencial, prazo determinado ou indeterminado, curta temporada, e verificar se o inquilino nao
esta usando o imdvel para outra coisa, pois, do contrario, o contrato podera ser rescindido.

» Prazo da locagao: sempre estabeleca qual o prazo da locagao e, principalmente, a possibilidade
de renovacao e de comunicac¢ao da renovacao ou do desinteresse em renovar o contrato, com 30
dias de antecedéncia do vencimento do contrato.
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- Indice de correcdao monetaria: com o IGPM nas alturas, é melhor evitar discussdo diante do
reajuste do contrato entre o locador e o inquilino. Sugira outro indice que seja vantajoso para
ambas as partes, como o IPCA ou o indice do Tribunal de Justica do seu Estado.

» Garantia: o contrato pode, ou ndo ter garantia. Se as partes optarem pela garantia, ndo esqueca
que é somente uma. Caso contrario, se houver necessidade de despejar o inquilino (tira-lo do
imovel), sera possivel se utilizar de pedido liminar na acao de despejo, ou seja, pedir para o Juiz
tira-lo do imovel, antes de julgar o processo, em razao da auséncia de garantia no contrato.

» Multa: ndo esquecer de informar qual sera a multa em caso de atraso no pagamento do aluguel
e, também, a multa pelo descumprimento do contrato, que costuma ser calculada de forma
proporcional, no valor de até 03 aluguéis.

» Vistoria: como ja conversamos, sempre oriente o cliente a realizar a vistoria antes de iniciar o
periodo dalocacdo e apos o término da locacdo, justamente para que seja possivel comparar como
estava o imével antes e ap6s o periodo que ele ocupou e, especialmente, se ha algum prejuizo que
ele precise arcar.

25. Como funciona a entrega das chaves
em uma locacio?

Via de regra, depois de realizada a vistoria inicial do imédvel, é elaborado o termo de entrega de
chaves.

Esse termo comprova que o direito de uso do imével, simbolizado pela entrega das chaves pelo
locador, esta sendo transferido ao inquilino. Do mesmo modo, ao término da locacdo, também é
preciso elaborar o termo, mas, agora, para comprovar a desocupacdo do imével.

O que precisa constar no termo:

4 )

- nome completo, estado civil, RG, CPF e endereco do locador ou da imobiliaria
que o representa na administracao da locagao;

- nome completo, estado civil, RG, CPF e endereco do locatario;

- descri¢do do imovel, com informagdo do nimero da matricula inclusive;

% data, hora e local de entrega das chaves.

J

E interessante o reconhecimento de firma das assinaturas, mas nio é uma medida obrigatdria. E
importante que cada uma das partes receba uma copia desse documento.
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26. E necessario pedir certidoes e
analisar a matricula do imovel para fins
de locacdo?

Sempre faga uma investigacao imobiliaria, tanto na compra e venda, quanto nalocagdo de imével.

Solicite os documentos das partes, as certidoes negativas e a matricula atualizada do imovel. Na
verdade, quando o negocio envolver um imdvel, SEMPRE, peca a matricula atualizada.

A partir das certiddes, sera possivel verificar se o inquilino tem a ficha “limpa”, ou seja, se ele
possui processos judiciais (inclusive criminais e agdes de despejo), se ele tem titulos protestados
pela falta de pagamento, inclusive se esta com restri¢do nos 6rgdos de protecdo ao crédito, como
SPC e SERASA.

A matricula atualizada mostrara a vocé se o locador realmente é o proprietario e se o imével esta
regular, quer dizer, se ele ndo é objeto de leildo, se ndo esta envolvido em um processo judicial,
inclusive se existe outro contrato de loca¢ido averbado na matricula do imével.

E por que é importante saber se o contrato de locagdo esta averbado na matricula do imével?

Tanto se o cliente for alugar e, principalmente se for comprar o imével, essa informacgdo é
importante.

Se a locagdo for por tempo determinado, se existe clausula permitindo que a locac¢do continue,
ainda que o imoével seja vendido para um terceiro, e se o contrato de locacao nao foi averbado
na matricula do imével, o novo inquilino ou o comprador devera aguardar encerrar o prazo do
contrato de locacdo para poder usufruir do imével.

Porém, se a locacdo nao possuir um prazo especifico, se ndo existir a clausula de vigéncia e se o
contrato de locacdo estiver averbado na matricula do imével, pelo menos 30 dias antes do negdcio
de compra e venda, sera possivel notificar o inquilino que 14 estiver sobre o desinteresse em
continuar com a locacdo e conceder o prazo de 90 dias para que ele desocupe o imdvel (dentncia
do contrato, artigo 8.° da Lei de Locacgoes).

Perceba que o prazo de 90 dias inicia a partir do registro do negécio de compra e venda na matricula
do imovel, para efetivar a transferéncia da propriedade.
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27. Como funciona a aplicacao da multa
em uma locacio?

A multa contratual é devida pela rescisdo antecipada do contrato de locacdo ou diante do
descumprimento de clausulas contratuais, tanto pelo locador quanto pelo locatario.

O pagamento da multa contratual deve ser realizado de forma proporcional ao tempo que falta
para a conclusdo do contrato. Entdo, para que seja possivel chegar ao valor devido, é preciso saber
as seguintes informacoes:

A) Qual é o prazo do contrato de locacdo?

B) Quantos dias o inquilino utilizou o imével?

C) Quantos dias faltam para encerrar o prazo do contrato?
D) Qual o valor da multa estabelecida?

Imagine a seguinte situacdo: Antonio alugou seu imével para Jodo, pelo prazo de 12 meses, pelo
valor de RS 1.000,00 mensais, com inicio em 01/06/2020.

Apods o cumprimento dos 04 primeiros meses do contrato de locagdo, Jodo decide rescindir o
contrato, pois deseja residir em outro local da cidade

Neste caso, o calculo seria o seguinte:

Prazo do contrato: 365 dias

Dias utilizados pelo inquilino: 122

Dias que faltam para encerrar o contrato: 243

Multa prevista no contrato: até 3 vezes o valor do aluguel, ou seja, até RS 3.000,00

Calculo: RS 3.000,00 (multa) / 365 (prazo do contrato) x 243 (dias que faltam para
encerrar o contrato) = RS 1.997,26 valor da multa.

Tem alguma exce¢do que a multa nao é devida? ﬁ SIM! Em caso em que o locatario for

transferido por seu empregador, para prestar servicos em localidades diferentes daquela do inicio
do contrato.



[ IBRESP

=" =" = 0 espaco do corretor

Art. 4o Durante o prazo estipulado para a duragdo do contrato, ndo
podera o locador reaver o imével alugado. Com exce¢do ao que estipula
0 § 20 do art. 54-A, o locatério, todavia, podera devolvé-lo, pagando a
multa pactuada, proporcional ao periodo de cumprimento do contrato,
ou, na sua falta, a que for judicialmente estipulada. (Redacdo dada
pela Lein®12.744, de 2012)

Paragrafo tinico. O locatério ficara dispensado da multa se a devolugdo
do imével decorrer de transferéncia, pelo seu empregador, privado
ou publico, para prestar servicos em localidades diversas daquela do
inicio do contrato, e se notificar, por escrito, o locador com prazo de, no
minimo, trinta dias de antecedéncia.

28. Quem é responsavel pela
administracao da locacao: proprietario
ou corretor de imoveis?

Os dois podem ser responsaveis pela administracdo da locagdo. O proprietario pode contratar os
servicos do corretor de imoveis para anunciar a disponibilidade do imével para locacdo.

Mas, ele também pode estender um pouco mais esse servico. Quer dizer, o proprietario pode optar
por ndo se envolver com as burocracias decorrentes da locacdo do imovel e desejar contratar os
servicos do corretor para que ele seja responsavel por essas atividades, como:

M agenciamento do imovel para locagao;

M divulgacdo do imovel e negociacdo com interessados;

[\/] investigagao imobiliaria;

[V elaboracao do contrato de locacao;

V] realizacdo da vistoria inicial do imével, com relatério detalhado;
M elaboracao do termo de entrega de chaves;

[\/| manutenc¢do dos pagamentos mensais dos aluguéis;

[\/] intermediag&o do contato entre locador e inquilino;

[\/] renovagdo do contrato de locagdo, se o caso;

[\/] realizagdo da vistoria final, com relatério detalhado;

[\/| elaboragdo do termo de entrega de chaves para desocupagdo do imovel.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2012/Lei/L12744.htm#art2
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2012/Lei/L12744.htm#art2
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Dentre as atividades mencionadas, o locador pode combinar outras atribui¢cées com o corretor.
Portanto, é de extrema importancia definir em um contrato de prestacdo dos servicos de
intermediacdo imobiliaria todas as atividades que serdo realizadas.

Além da definicdo das atividades, é importante incluir o valor da remuneracdo mensal pelo
servico de administracdo, porque, neste caso, a prestacdo do servico é continuada e ndo depende
exclusivamente do fechamento do negdcio para que a remuneracdo seja devida ao corretor.

Percebe como é importante ter um contrato para definir com
clareza o servigo que vocé ira prestar para o cliente?

29. Se 0 imovel for vendido durante

o periodo da locacdo, é obrigatdrio o
pagamento da comissao do corretor ou
precisa constar no contrato?

Ndo, ndo é obrigatério. Os Tribunais entendem que, ainda que o corretor de imdveis receba
o pagamento pela prestacao do servico de administracdo do contrato de locacao e que, neste
contrato, exista uma clausula prevendo o pagamento de honorarios pela venda do imével alugado,
ha necessidade de demonstrar que o profissional também intermediou o negdcio de venda e
compra.

Ou seja, vocé precisa demonstrar que a venda do imével pelo proprietario ao inquilino, ou a uma
terceira pessoa, ocorreu com o auxilio do seu servico.

A mera comunicacao da intencdo de venda ao inquilino nao configura aproximacao das partes,
na verdade, é uma obriga¢do do corretor de imdveis, em respeito ao Direito de preferéncia do
inquilino.

Portanto, caso o locador tenha o interesse em vender o imovel e contrate os seus servicos de
intermediacdo desse negdcio, ndo esqueca de notificar o inquilino para que ele exerca, ou nao,
o Direito de preferéncia e, além disso, faca um contrato de prestacdo de servicos referente a
intermediacao da venda do imoével, ainda que vocé seja responsavel pela administracdo dalocacao.
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Bem, espero que esses esclarecimentos tenham ajudado vocé a entender um
pouco mais sobre os direitos, deveres e obrigacoes de todos os envolvidos em uma
negociacao imobiliaria e, principalmente, traga mais clareza e seguranga no seu
trabalho como corretor de imdveis.

DESEJO MUITO SUCESSO!




